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La Roda 1%-9_

1. Antecedentes. %Rb:mm

Las Normas Subsidiarias de Planeamienfo de Ambito municipal de La Roda
( Albacete ), cuya aprobacion definitiva data del 31 de Octubre de 1989,
clasifican como suelo urbano con calificacion de Uso Industrial la zona ocupada
por el area objeto de modificacién. En efecto, esta zona se localiza en la
esquina de la Avenida Juan Garcia Gonzalez con la Plazoleta de la Estacion y
limitada también por la C/ Muelle, con una superficie global de 2019 m2.

2. Objeto.

Se elabora el presente documento con la finalidad de recalificar el area
descrita anteriormente, desde su uso industrial actual al uso terciario de
Alojamiento Colectivo.

El presente documento refunde todo el proceso administrativo seguido
hasta la fecha de manera que sirva como documentacién completa de la
Modificacién Puntual ( Véase apartado 4.5 ), incluidas las justificaciones

requeridas por el Servicio de Urbanismo de la Consejeria de-©bras-Publicas~ - -
en julio del presente afio | CE E

3. Legislacion urbanistica vigente. -

A continuacién se relacionan, de forma no exhaustiva, la normativa juridica

PR NSO

relacionada con las modificaciones de planeamiento:

3.1

Normativa estatal.

Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976, en lo que no se
oponga a la legislacion posterior en la materia.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio, Reglamento de
Planeamiento, en lo que no se oponga a la legislacién posterior en la
materia.

Ley de Expropiacion Forzosa, de 16 de Diciembre de 1974.

Real Decreto 3288/1978, de 25 de Agosto, Reglamento de Gestidn
Urbanistica, en Io que no se oponga a la legislacién posterior en la

materia.
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Real Decreto 2187/1978, de 23 de Junio, Regiamento de Disciplina
Urbanistica, en lo que no se oponga a la legislacién posterior en la
materia.

Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de Junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo (
Texto articulado afectado por la Sentencia del Tribunal Constitucional
61/97, por la Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de Mayo de
1997, por la Ley 6/1998, de 13 de Abril, sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones, por la ley 2/1998, de 4 de Junio, de Ordenacién del
Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla La Mancha.

Real Decreto 304/1993, de 26 de Febrero, por el que se aprueba la
Tabla de Vigencias de los Reglamentos de Planeamiento, Gestion
Urbanistica, Disciplina Urbanistica, Edificacion Forzosa y Registro
Municipal de Solares y Reparcelaciones, afectado por la Sentencia
del Tribunal Constitucional 61/97, por la Sentencia del Tribunal
Supremo de 25 de Mayo de 1997, por la Ley 6/1998, de 13 de Abril,
sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, por la ley 2/1998, de 4 de
Junio, de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica de
Castilla La Mancha.

Real Decreto- Ley 5/1996 de 7 de Junio, y la posterior correccion de
errores, de Medidas liberalizadoras en materia de suelos y colegios
profesionales, convalidado por Resolucién del Congreso de los
Diputados, de 20 de Junio de 1996 ( BOE 26 de Junio ).

Ley 7/1997, de 14 de Abril, de Medidas liberalizadoras en materia de
suelos y colegios profesionales ( BOE de 15 de Abril de 1997 ),
afectado por la Ley 6/1998 de 13 de Abril, sobre régimen del suelo y
valoraciones.

Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de Marzo de
1997.

Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de Junio de 1997.

Ley 6/1998, de 13 de Abril, sobre régimen del suelo y valoraciones (
BOE 14 de Abril )

Real Decreto — Ley 4/2000, de 23 de Junio, de Medidas Urgentes de
Liberalizacién en el Sector Inmobiliario y Transportes. ( BOE 24 de
Junio ).

Normativa autonémica. A

MODIFICACION PUNTUAL NORMAS SUBSIDIARIAS
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- Decreto 87/1993, de 13 de Julio, sobre catélogos de suelo de uso
residencial ( DOCM de 23 de Julio de 1993 ).

- Decreto 58/1994, de 21 de Junio, por el que se modifica la redaccion
de la disposicién transitoria primera del Decreto 87/1993, de 13 de
Julio sobre catalogos de uso residencial ( DOCM de 24 de Junio de
1994 ).

- Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica ( DOCM 19 de Junio ).

- Ley 5/1998, de 8 de Abril, de Evaluacién de Impacto Ambiental (
DOCM de 30 de Abril de 1999 ).

4., Justificacion de la modificacién.

4.1. Origen de la modificacion.

La presente modificacion de las Normas Subsidiarias se realiza al amparo
del Art.34 de la LOTAU, “...corresponde a los Municipios elaborar, modificar y
revisar sus respectivos Planes...”, asi como al amparo del articulo
39.1"...cualquier innovacién de las determinaciones de los Planes debera ser
establecida por la misma clase de Plan...” y del articulo 41 ( La modificacién de
los planes: concepto, procedencia y limites. ).

Asi pues la documentacién que se acomparia viene reglada en el articulo
30." La documentacién de los Planes “.

Por otro lado la recalificaciéon objeto de este documento no supone una
reconsideracién total de la ordenacién establecida por las Normas Subsidiarias,
teniendo un caracter marcadamente puntual. No se considera la necesidad de
suspensién de licencias.

Asi, es el propio Ayuntamiento de La Roda quién insta el inicio de los
tramites oportunos para la recalificaciéon del area mencionada, habida cuenta
del interés generado por la construccién de un Centro para la Tercera Edad en
el municipio de La Roda y de la propuesta de la propiedad del suelo a su
construccién en ese lugar.

4.2. Conveniencia y justificacion.

Con la recalificaciéon desde uso industrial a uso terciario de Alojamiento
Colectivo, se pretende que el solar principal incluido en la zona delimitada por
las calles del Muelle, avenida Juan Garcia Gonzalez y la plazoleta de la
Estacion, sirva de emplazamiento a un Centro de Tercera Edad en edificio
exclusivo, dadas las siguientes particularidades: o

MODIFICACION PUNTUAL NORMAS SUBSIDIARIAS
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- Su ubicacién frente a la Estacion de ferrocarril, que facilita las
comunicaciones.

- El bajo uso industrial que actualmente tiene esa zona, dada la
creacién, en otra zona distinta del municipio, de un Poligono
Industrial de gestién municipal.

- Su proximidad e integracién en el nucleo urbano.

- El singular interés social que supone la creacién de un Centro de
estas caracteristicas, a tenor del déficit de los mismos existente en la
actualidad. ( se estima a nivel nacional sélo un 3% de plazas
respecto a la poblacién mayor de 65 afios.)

Se pretende también homogeneizar volumétricamente y en cuanto a
alturas se refiere la Averiida Juan Garcia Gonzalez en su margen
izquierdo. La altura fijada es de cuatro alturas ( Baja + 1l ) hasta la C/
Azorin, pretendiéndose su continuacidon hasta la Estacion de
Ferrocarril, como modificacién planteada también a través del
presente documento. Esta continuidad tiene su justificacion en la
importancia como via de acceso al Parque de La Canada que ha
adquirido la citada avenida con la supresién del paso a nivel.

4.3. Determinaciones y formalizacién de la propuesta.

La solucién propuesta en esta modificacién consiste en cambiar la
calificacién de la manzana descrita anteriormente , situada en suelo urbano, de
uso industrial a Uso Terciario de Alojamiento Colectivo para Centros y
Establecimientos de Tercera Edad de nueva creacién, cuya ordenanza se
definira en el apartado siguiente, modificando la alineacion de la Plazoleta de la
Estacién, teniendo en cuenta la existencia de los depésitos de combustible
catalogados como protegidos y haciéndola coincidir, en la medida de lo
razonable, con el limite de la propiedad del area, obteniendo de esta manera
una composicion funcional ( zona verde ) y con la capacidad requerida por una
singular edificacién del tipo de la prevista.

Por otro lado se modifican las alturas de la margen izquierda de la Avenida
Juan Garcia Gonzalez, de manera que se continua la tipologia planta baja + 1l
desde la C/ Azorin hasta la manzana incluida en la presente modificacion. (
véase plano correspondiente ).

El pretender regularizar las alturas de la Avenida Juan Garcia Gonzalez
supone un incremento de volumen Yy edificabilidad privada que repercute en un
aumento de aprovechamiento lucrativo, con lo que se procedera a completar

las medidas compensatorias para mantener la proporcién 'Vr:ali‘déddelas S
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dotaciones publicas previstas mediante la creacién de una zona verde contigua
al area recalificada ( véase plano ).

Ademas, en el presente documento se aclara la alineacién y anchura de la
avenida que discurre de forma paralela al trazado ferroviario, marcandose unja
anchura de catorce metros y medio ( 14.5 ) y delimitandose una zona verde en
la cufa que queda ( véase plano correspondiente ).

En las vigentes Normas Subsidiarias se introducira la Ordenanza 8,
denominada: “ Alojamiento Colectivo para Centros y Establecimientos de
Tercera Edad *, redactada en todos sus términos en el anejo de la Memoria
correspondiente, y que sera valida tanto para centros publicos como privados,
plantedndose para la totalidad del municipio.

4.4 Medidas compensatorias por aumento del
aprovechamiento lucrativo.

Con el fin de justificar el cumplimiento del Art. 39.2 se expone lo siguiente:

La modificacién supone un incremento de altura edificable, no sélo en la
parcela donde se prevé el uso terciario, sino también en el tramo de calle
existente entre ésta y la calle Azorin. Dado que el texto del articulo 31¢c (*...de
un uso terciario, la reserva de al menos el quince por ciento de la superficie
total ordenada para dotaciones, destinando dos tercios de dicha reserva a
zonas verdes... “) viene expresado en metros cuadrados de superficie la
situacion de partida sera:

Tramo de calle existente entre C/ Azorin y parcela recalificada:

- 105 metros x 20 metros ( fondo edificable )= 2100 m2.

- Tramo de calle perpendicular a la anterior en su parte situada frente
al solar recalificado:

- 40 metros x 20 metros ( fondo edificable ) = 800 m2.

- Solar recalificado: 2019 m2 ( se ha considerado, del lado mas
desfavorable, la totalidad del mismo, incluido el viario )

- TOTAL SUPERFICIE AFECTADA: 4919 m2 de suelo.

- TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIBLE:

MODIFICACION PUNTUAL NORMAS SUBSIDIARIAS Preuhuogg e
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Mientras que la situacion final seria de:
4919 m2s x 4 m2t/m2s = 19676 m2t.

Para que se mantenga la proporcion de standares, suponiendo que en ia
situacién inicial se cumplia, debemos determinar la superficie necesaria para
dar cabida a esa edificabilidad pero con Ias tres alturas iniciales. Esto es:

19676 m2t / 3 m2t/m2s = 6559 m2s.
La diferencia entre ambas superficies es de
6559 m2s - 4919 m2s = 1639 m2s.

Y es sobre esta superficie sobre la que aplicamos el 15 % de cesion
expresado por el articulo 31c. Asi pues:

1639 m2s x 0.15 = 245 m2s.

De los cuales, obligatoriamente dos tercios deberan ser destinados a
zona verde ( 245 x 0.66 = 164 m2 s).

La division definitiva del area recalificada es de 1641 m2 para el solar a
edificar con uso terciario y de 341 m2 de cesién de dotaciones.( 341 sobre
1639 supone casi un 21 %, cumpliéndose des esta manera las medidas
compensatorias expresadas por el articulo 39.2). Las dos terceras partes de
341 m2 serian 227 m2, quedando 114 m2 sin destino especifico.

Por otro lado, segun el reglamento de planeamiento, en suelos destinados
a usos terciarios en los que prevean usos residenciales incluidos en los
terciarios, como es el caso en que se encuentra dicha area, el sistema de
espacios libres de dominio y uso publico permite zonas de jardines, areas de
juego y recreo para nifios, asi como areas peatonales.

La reserva de suelo dotacional que nos sefiala |a Ley 2/98 en su articulo 31
no podria destinarse ni a areas peatonales, ya que precisan superficies
superiores o iguales a los 1000 m2, pero si a areas de juego y recreo para
ninos, cuya superficie no puede ser inferior a 200 m2.

Por lo tanto, encontrandonos cerca del limite de los 200 metros cuadrados,
se considera conveniente afadir el tercio restante destinado a dotaciones de
interés publico y social al sistema de espacios libres de dominio y uso publico,
concretamente como area de juego y recreo para nifios, y de este modo
cumplir de sobra con las condiciones minimas, es decir, superficie no inferior a
200 m2 y poder inscribir una circunferencia de 12 metros.

MODIFICACION PUNTUAL NORMAS SUBSIDIARIAS
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Esta nueva reserva de suelofotacional destinada a zona verde se ubica en

la Plazoleta de la Estacién, junto al area recalificada, tiene una superficie de
341 m2 y permite inscribir una circunferencia de 12 metros.
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4.5. Proceso administrativo seguido.

Hasta la fecha de redaccion del presente documento el proceso técnico

administrativo seguido ha sido el siguiente: [

- Noviembre del afio 2000 D0 ,

- Redaccién inicial de la Modificacién Puntual 3/2000. /

ﬁ,
AR i i

- 19 de Diciembre del afio 2000

- Aprobacién Inicial de la Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento de La Roda ( 3/2000 ).

- 12 de Enero del afio 2001
- Publicacién en el DOCM n°5
- 21 de Febrero del afio 2001:

Remisién del expediente a la Comision Provincial de Urbanismo.

- 5de Marzo del afio 2001:

- Informe del Jefe de Servicio de Urbanismo de la Delegaciéon
Provincial.

- Marzo del ario 2001:
- Subsanacién de errores mencionados en el informe anterior.
- 19 de Abril del afio 2001:

- Remisiéon de Acuerdo de Comisioén Provincial de Urbanismo sobre
deficiencias.

- Junio del afio 2001.

- Remisién de nuevo documento ( el presente sin corregir ) a la

Consejeria de Obras Publicas. ACUERDO MUNICIPAL.-Aprobado por «
Ayuntamiento Pleno, en su sesién ¢
- Julio del afio 2001, esta fecha.PROVISI oVALMEN TT

La RodaZ/3-/r- 2097

ELS
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- Contestacién del Servicio de Urbanismo con el fin de completar y
justificar ciertos aspectos del expediente, tanto administrativos
como técnicos.

- Julio del afio 2001.

- Justificaciones finales.

La documentacion que justifica todo lo anterior se encuentra en el anejo
n°2, * Documentacién complementaria”.

5. Estudio, informe o evaluacién de impacto ambienta

El caracter de la modificacion planteada no requiere Evaluacion de Impacto
Ambiental, no concurriendo ninguna de las circunstancias previstas en los
articulos 31b, 39.8 y 39.9 de la LOTAU. ‘

ACUERDO MUNICIPAL.~Aprobado por <f

Ayuntamiento Pleno, en su sesién de
estz fecha.PRoVISINALMENTE

La Roda :Z fvé 73 o0f,

....... L

. . EL SECR RIO,
Se adjunta ordenanza correspondiente.

7. Estudio econdémico financiero.

6. Normas urbanisticas.

La modificacién planteada no tiene incidencia en el Estudio Econémico
Financiero ni en la légica secuencial de las Normas Subsidiarias.

La Roda, Julio del afio 2001.
El Arquitecto.

Fdo: Vicente Moro Lépez. 4 CUERDO MUNICIPAL.~Aprobauy ¢
Ayuntamiento Pleno, en su _sesi()u &
esta fecha. IW(CRLIMERTE

La Roda_Z7-5- 2007
ELS ARIO,
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